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Gemeinde Lubmin
Begriindung zum Bebauungsplan Nr, 7 ,Vineta”
1. Anderung

1 Abgrenzung und Geltungsbereich

Das Plangebiet wird begrenzt im Morden von der Freester Sirafle, im Qslen und Siden von
Waldflachen sowie im Weslen vom Friedhof der Gemeinde Lubmin,

Es umfaflt eine Fliche von 7,56 ha unter Einbeziehung lalgender Flursticke:
Gemarkung Lubmin Flur 1, Flurstiicke 573/1, 573/2, leilweise 57171, 571/3 und 572/2;

2 Einleitung und Vorbemerkung

Dos ehemalige Ferienobjeki des Kombinates |, Elekiromal”, Dresden, das in Teilen Ende der 80er
Jahre grundlegend saniert wurde, soll in Abstimmung mit dem stadtebaulichen Rohmenplan zur
Sanierung Lubmins und in Ubereinstimmung mil den Aussagen des im Varentwurl vorliegenden
Flachennutzungsplanes der Gemeinde 7o ainem Wohn- und Tourismus bzw. Freizeilstandort
antwickelt werden, Die erhaollenen zeniralen Einrichlungen des Ferienobjektes sollen dabei éffent-
lich orienfierten und touristisch wirksamen Nutzungen vorbehalten bleiben. Positiv fir die Auswei-
sung von Baulldchen wirkt sich aus, dald zur technischen ErschlieBung bereits samiliche Medien
ouller Erdgas, welches aber bereits in der Freester StraBle vorhanden ist, im Plangebiet anliegen.
Die Flache des ehemaligen Ferienobjekies wurde nach wechselvollen Verhandlungen 1996 aus
Treuhandbesitz der Gemeinde zum Zwecke der Orisentwicklung im Seebadbereich verkauft, Die
Gemeinde Lubmin hat daher om 19,12,1996 die Aufstellung des o. g. B-Planes fir das Gebiet
an der Freester Strofle 21 - 24 beschlossen. Das Gebiet soll von der Bodden-Haus GmbH, Lub-
min, technisch und verkehrlich erschlossen werden.

2.1 Verfahrensstand

Mit Baschlull vom 09.06.1997 billigle die Gemeindeveriretung Lubmin den Vorentwurl des o. g.
Bebauungsplanes sowie dessen Begrindung und beschlof} gleichzeilig die frihzeilige Birgerbe-
leiligung gem. § 3 Abs. 1 BouGB i.V.m. § 7 Abs. 3 BauGB-MalfinahmenG sowie die Belailigung
der berihrten TOB. Die &ffentliche Auslequng des Vorentwurfes erfolgle in der Zeil vom
30.06.1997 his 08.08.1997. Die TOB und die Nachbargemeinden wurden mil Schreiben vomn
24.06.1997 beteiligt und gebeten, bis zum 08.08.1997 cine Stellungnohme abzugeben.

Mit dem Beschlufl vom 15.01.98 billigte die Gemeindeveriretung den Entwurf des o. g. B-Plones
sowie dessen Begrindung und beschlofl die 6Hentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB. Die &f-
lenlliche Bekannimachung der Auslegung erfolgle durch orisiiblichen Aushang in der Zeil vom
05.02.98 bis zum 06.03.98. Die TOB und Nachbargemeinden wurden auf die sifentliche Ausle-
gung gem. § 3 (2) BauGB mil Schreiben vom 02,02.98 hingewiesen. TOB, die eine weilere Be-
teiligung gefordert hatten, bzw. deren Belange durch die erneute Auslegung berihrt sein konn-
ten, wurden ggf. um ergdnzende Stellungnahme gemil § 4 BauGB bis zum 06.03,98 gebelen.

Mach BeschluB} Giber die Abwégung der eingegangenen Anrequngen durch die Gemeindevertre-
lung am 23.06.1998 wurde bestimmt, den B-Plan im Bereich des Ml 2-Gebieles zu éindern, um
die Priorital der Nutzung fir Tourislische Infrastrukiur und den Ausschlul3 von Wohnen eindeutig
planungsrechtlich zu fixieren. Deshalb wurde nach Anderung der Flédchenausweisung in ain Son-
dergebiel (5O) fur Tourislische Infrostrukiur und Hinzuziehung des Mischgebieles zum allgemei-
nen Waohngebiet (WA) sowie der Einbezichung der Parkplétze nérdlich des SO-Gebieles in den
Gellungsbereich und der Uberarbeilung der texilichen Fesisetzungen und der Begrindung nun-
mehr eine erneute Auslegung durchgefhrl. Nachdem nun keine Anregungen mehr eingegangen
sind, wurde die vorliegende Planfassung erarbeitet,

Anderungen sind durchgestrichon
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2.2 Zuldssigkeit des Vorhabens

Da im Waldbereich der Ortslage Lubmin eine Abgrenzung des im Zusammenhang bebaulen
Orlsteiles gegeniiber den Waldflachen bisher nicht erfolgt ist, 1661 sich auch fir das Vineta-
Geléinde keine eindeutige Abgrenzung herleiten. Zwar genieBt der Boubestond Bestondsschutz,
so dall vor Rechisgilligkeit des Bebouungsplanes bereits kleinera Umbau- und Sonierungsmal-
nohmen an den besichenden Gebduden genehmigungsféhig sind (ggf. nach § 35 Abs, 2
BouGB) doch soll mil dem Bebauvungsplan eine eindeutige Abgrenzung definiert werden. Diese
kann laul B-Flan durch eine Grenzzichung von Bebauung freizuhaltender Fldchen unter Beriick-
sichligung des im Landeswaldgeselz M-V vorgesehenen 50 m Abstandes bzw. im Siiden eines
gesander! genchmiglen 30 m Abslandes erlelgen.

3 Grundlagen des Behavungsplanes

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Inhalle des B-Planes lassen sich im wesenllichen ous den im folgenden dargesielllen tberge-
ordnelen Planungen ableilen:

3.1.1 Regionales Raumordnungsprogramm Verpommern (RROP)

Dieses weisl Lubmin als landlichen Zentralort und als Siedlungsschwerpunkt mit einer Ober die
Eigenentwicklung hinausgehenden Wohnsiedlungsentwicklung aus. Gleichzeitig befindet sich der
Ort in einem Bereich mit besonderer Eignung fir den Fremdenverkehr. Dos Plangebiat selbs! licg!
im Grenzbereich zwischen Siedlungsfliche und Varsorgeraum fir Naturschutz und Landschafis-
pflege.

3.1.2 Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Lubmin — Entwurf

Der Entveurf zum FMP waist zwei Teilziele aus, in die sich die Zielsetzung des B-Planes nohilas
einfligt:

s Entwicklung des Teurismusslanderles -
Die nalirliche Eignung fir den Fremdenverkehr bedingt durch den feinsandigen Sirand und
die dirckle Lage am Bodden verbunden mit der Einbindung der Baulen in den Diinenkie-
{ernwald fihrten bereils 1884 zur Ausrufung des Seebadas Lubmin. Eine dauerhafta Aner-
kennung dieses Titels in Verbindung mil der konlinuierlichen Verbesserung der lauristischen
Infrastrukiur und der Bellenangebaole ist daher ein varrangiges Ziel der gemeindlichen Ent-
wicklung dem die Ausweisung des Fléchennulzungsplones Rechnung 7u tragen haben,

e Entwicklung des Waohnslandortes -
Als waiteres Tailziel ist inshesondere die mafi- und qun“tﬁilvu"c—r Enlwi(:Hung des Wohnstand-
artes Lubmin zu sehen, der dank seiner mitllerweile sehr gulen Versargungslage und sozialen
Infrastruklur sowie seines natirlichen Wohnwerles eine besondere Rolle im Umland Greifs-
walds einnimml. Hierunter féllt auch das inshesondere in der stédiebaulichen Rahmenpla-
nung deullich werdende Ziel einer sitidlebaulichen Inlegration der verschiedenen hislorisch
gewachsenen Orisleile Lubmins zu einem erkennbarem Gehilde, was sich insbesandere in
der Schaffung sines neuen Zentrums sawohl gaslallerisch als auch lunklienal niederschlagen
soll.”

In der Fldchendarstellung wird der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 7 felgendermallen charak-
terisiert:

s B-Plan Nr. 7 (Ifd. Nr. 3)
Auf einem Bruttobouland von 7 ha enlslehi auf 2,82 ho Nellowohnbauland egine Siedlung fir
ca. 62 Wohneinheilen unler denen sich auch bis zu 36 Wohneinheilen im Mehrfamilienbe-
raich und 6 Wahneinhailen im Reihenhaushereich befinden. Auch hier wird eina ehemals be-
baule Brachfliche tir die Entwicklung genutzl und im Zuge dieser Neuverschlieflung Alflasten
beseiligt, so dalB sich hier im &kologischen Bereich negative Krilerien, wie geringe Enflernung

Audurungun sind durchgosirichen
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zum umgebenden Wald, wieder elwas ausgleichen. In wirlschafilicher wie siidiebaulicher
Hinsicht schneidet die Fléche immer nech gut ab, wie in der Anloge unler 5.1 dargestellt.”

3.1.3 Stadiebaulicher Rahmenplan — Entwurf

Der Entwurf des Stadiebaulichen Rahmenplanes weist den Gasistéiten- und Bettenhausbereich in
seinem Mulzungskonzepl als Sondergebiet fUr den Tourismus (SO 1) aus, die dsilich gelegenen
Flachen gemaB der Eigenarl der niheren Umgebung als allgemeine Wohngebiele” (WA 3) mit
lockerer Bebauung auf Oberwiegend grofien Grundstiicken, fir die Nutzungen gemdl} § 4 Abs, 2
MNr. 1 + 2 sowie in der Regel auch Mulzungen nach § 4 Abs. 3 Mr. 1 BauNVO zuléssig sein sol-
len. Die vorgeschlagene GRZ belrdgl 0,2 die bei ausgebaulem Dachgeschoss mégliche GFZ 0,3
bei vorwiegend ein- bis eineinhalbgeschossige Bebouung;

3.2 Begleitende Planungen und Gutachien

Die Aussagen des B.Planes sind Grundlage der derzeitig erfolgenden Arbeilen zur Aulstallung
des Flichennulzungsplones fir die Gemeinde Lubmin und sind im Rohmen der Aufsiellung des
stidtebaulichen Rahmenplones zur Sonierung Lubmins bereits in den Gremien diskutiert worden,
Das hohe Konllikipotential in Lubmin hervorgerulen durch die zur Regel gewordene Bebauung
des Waldbereiches im Seebod Teil soll durch die Anferligung eines landscholtspllegerischen Be-
gleitplones fir das Rahmenplangebiel erkannt und enlschérft werden, wobei bereils jetzl schon
Richtlinien und Empfehlungen in Ergénzung zur Baumschulzsatzung der Gemeinde bestehen, die
auf einen schonenden Umgang mit den naliirlichen Ressourcen hinwirken,

3.3 Siluationsbeschreibung

Der heutige Gebtivdebestand isi im Bebavungsplan grau hinterlegt gekennzeichnel, webei von
der Bausubsianz oder vam heuligen Zusland betrachiet abgéngige Gebdude als zum Abrif3 be-
slimmi gesonder] gekennecichnel sind, Dos Gebiet wird charaklaerisier! durch den ehemaligen
Gaslstallentail im Westen des Plangebieles mit den dahinter liegenden drei noch Enda der 80iger
Jahre renovierten Bellenhéusarn und einem neu enlstandenem grofien Einfamilienhaus auf dem
Grundsitcksieil zum Friedhof hin. Die ehemalige Turnhalle des Ferienabjekles, die auf diesem
Grundstiick ebenfalls liegl wurde zum Biiragebdude umfunktioniert und beherbergt heule die
LUWAG, die Lubminer Wasser- und Abwassergesellschaft, Der Oslleil des Plangebietes wird
charaklerisierl durch eine lingsrechleckige Lichtung, an deren ésilichen Ende ein waileres ehe-
maliges Bellenhaus sleht, Die Lichtung war bis 1991 mit Wohnbaracken bebaul. Im Waldbereich
zur Freester StraBe hin liegen cao. 50 Fundamente mil Elekiroanschlul} fir ein Zeliferienlager, die
dem an der Zuwegung (PlansiroBe B) gelegenen eham. Waschhaus zugeordnet waren. Hier be-
findet sich auch ein (ibergrionter Bunker, der ein gréfieres Wasserreservoir beinhaoltetl, das kiinflig
fir die Loschwasserversergung dienen kénnte. Zur Zeit noch genutzt wird das ehemalige Plér-
narhaus der Anlage, in dem zwei der Wohneinheiten belegt sind.

4 Ziele der Planung

4.1 Stadtebauliche Struktur

Durch den Bebavungsplan soll fiir den Ostieil des Siedlungsraumes im Oristeil Lubmin die Ab-
grenzung des im Zusammenhang bebaulen Orlsteiles gegeniiber den Waldllachen prézisiert und
planungsrechilich definiert werden. Hierzu ist eine umfangreiche Abslimmung mit den Forst- und
Umwallbehérden aerfalgt.

Genereall sollen die Bauhthen 1im Osttell von der Mitle des F’lumgabiaies bis zum Waldrand eine
eingeschassige Bauweize mit ausgebautem Dach nicht Gberschraiten. Im WesHeail des Plangebie-
tes bis zum heutigen Yerwaltungsgebiude der LUWAG kann die gewlinschie Urbanitit im louris-
tisch arientierten Bereich durch eine zweigeschossige Bauweise mil ausgebautem Dach erreicht
warden, Das Dichlekonzept waist demnach auch bezegen aul die Gesamigrundsiicke eine zu
den Waldrandern hin orentierte Abnahme der stéddlebaulichen Dichle aul.

.&ndnrungnn sind durchgestrichen
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Der zenlrale Griinbereich um die heutige Kegelbahn herum soll als éffentliche Grinflache mit
der Zweckbeslimmung Spielplotz gewidmet werden und die Funklion einer ,Griinen Lunga® fir
das Plangebiel Gbernehmen. Die Woldfléchen zum Plangebielsrand hin werden, soweit auf pri-
volam Grund gelegen, als nichl beboubares, privates Griin ausgewiesen, um die Zésur zwischen
den im wesanllichen auf dem Gebiet der heutigen Lichlung belindlichen Wohnbaufldchan mil
darmn stark raumbildenden Wald deutlich herauszuarbeiten,

4.7 Geslaltung

Die Gestallungsvorgoben werden insbesondere im Osheil des Plangebietes gering gehalten und
auf Dachneigungen und die Verwendung von Baustolfen entsprechender naliilicher Farben be-
schrankl, um Freirdume zur Gestallung in einem den Blicken des Ortes weilgehend entzoegenen
Bereich zu geben. Hiermit wird die Hoffnung verkniipfl, im Oriskern die in der Rahmenplanung
gegebenen Empfehlungen zur Erhallung und Schaffung eines dem Seebadcharakler angemesse-
nen Orisbildes bei neuen Bauvorhaben wesentlich restrikliver als bisher zu handhaben. Das
Plangebiet sall somil einen Ventilcharakter erhallen.

Die Straflen bekommen eine schmale Fahrbahn mil Schwarzdecke und offenfugig gepflosteriem
begeh- und tberfohrbarem Randstreifen. Die Wendeplilze, sowie die Park-/Grinsireifen werden
wassergebundencr Decke bzw. mil Schollerrasen o.d. versehen.

4.3 Nutzung

Der ésiliche Planabschnitl bis zur Milte des Plangebietes soll aufgrund der in Lubmin weiterhin
anhaltenden Nachfrage nach Wohnsiandorien dem Wohnen gewidmel werden und wird daher
als WR = reines Wohngebiet (WR 1 bis WR 5) gekennzeichnet. Ziel hierbei isl eine Wohnbauen!-
wicklung unler weilesigehender Schonung der Baumbesténde und Einhaltung der durch das Lan-
deswaldgesetz geforderien Mindestabsiénde zum Wald im Norden und Osten.

Ber stdliche Abschnill, der die drei bestehenden festen Belenhduser umfaBt, soll als WA 2 =
allgemeines Wahngebiet ausgewiesen werden, wobei zwar nicht generell die gemdl § 4 Abs. 3
BouNYO ausnahmsweise zultssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes zugelossen sein sol-
len, wahl aber kleine Belriebe des Beherbergungsgewerbes. Die gleiche Ausweisung (WA 3] sall
fir den bestehenden Flachbou in der Mitte des Plangebietes an der Freesier Strafie - die ehema-
lige Rezeption - gellen, fir den Umbaukonzeptionen fir eine neue Dachkonstruktion bereils vor-
liegen. Die WA-Ausweisung umfof3t ebenfalls das im Westen des Plangebietes zum Friedhof hin
gelegene Einfamilienhousgrundsiick (WA 1) mit dem beslehenden Biirogebdude, das heulige
Verwaltungsgebdude der LUWAG. Da hier die Falgenutzung nach deren Auszug noch nicht fest-
steht, sollen zusdtzlich zu den gem. § 4 Abs. 2 BauNVo zuldssigen Mutzungen auch die sonst
gem. & 4 Abs. 3 Satz 1 bis 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen: Belriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbelriebe und Anlagen fir Verwallungen zultissig
sein, mit der Einschréankung das nur kleine Beherbergungsbetriche zuldssig sind. Anlagen gemdf
§ 4 Abs. 3 Satz 4 und 5 BauNVO (Garlenbaubetricbe und Tankstellen) sind jadoch aus Griinden
der fehlenden Gebietstypik ausdriicklich auch nicht ausnahmsweise zugelassen, um eine még-
lichst gasironomie-, freizeit-, sport- und fourismuserientierla Nutzung dieses Bereiches zu ge-
wihrleisten,

Als SO = Sonstiges Sondergebiel - Touristische Infrastruktur soll der Bereich um die zur Zeit leer-
stehende Gastwirlschalt mit dem Saalbau ausgewiesen werden. Das Gebiel soll spezifisch der
Unterbringung von Belrieben und Anlagen der Tourislischen Infrastruktur dienen. Zuldssiq sind
daher nur Belriebe-des Beherbergungsgewerbes; Schank- und Speisewirlschaften sowie Anlagen
fir kulturelle, gesundheilliche und sportliche Zwacke. Das Nutzungkonzep! sichl vor in der ehe-
maligen Gaoststille und deren Sallbau und Kichentrakt eine Sauna mil Solarium, Massage im
hinteren Bereich und im vorderen Bistro mit 6 Tischen sowie einen Filnessbereich einzurichten,
Neu erstellt wird méglicherweise eine Bowlingbahn und eine Mehrzweck-Sporhalle, die der Gré-
fie eines Tennisplatzes entspricht, Der Varbereich der ehemligen Gastskétle kénnt in den Som-
mermonaten als Biergarten genutzl werden.

Seile 5
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Insgesamt sind im Flangebiet nach dem stédtebaulichen Konzepl je nach GréBe der Wohnein-
heiten ca. 29 bis 33 Wohneinheilen (WE) in Eigenheimen, ca. 6 bis 8 WE im ehemaligen Pféri-
nerhaus und nach dem Willen des ErschlieBungsirdgers etwa 24 WE im Geschofiwohnungshau
zu schaffen. Auf dem Vineta-Gelénde sollen demnach folgende Werte an Wohneinheiten (WE),
Einwohnern (EW) und Einstellplatzen (ESIPL) in Slellplatzonlagen (nicht auf den eigenen
Grundstiicken) erreicht warden:

ca. WE ca. EW (ca. 2,3 EW/WE) | ca. ESIPI.

59.65 [136-150 10 ESIPL WA 1
32 G5 zu WA 2
10 Besucher in WE

25 ESIPL. 5O

Der zenirale Grinbereich um die heutige Kegelbahn herum soll als éffentliche Grinfldche mil
der Zweckbestimmung Spielplatz gewidmet werden und die Funklion einer ,Griinen Lunge” fir
das Plangebiet tbarnehmen. Der Standorl des Léschwasserreservoirs wird ebenfalls analog zu
seiner Gffentlichen Widmung als éffentliches Grin ausgewiesen.

Die Waldflichen zum Plangebietsrand hin werden, soweil aul privalem Grond gele en, auch als
\ g geleg
privates Grin ausgewiesen, um sie deullich von den Bauflichen abzusetzen,

Wichtig fir die Zuléssigkeit der Nutzungen in dén Baugebieten ist der fir den Einzelfall anzuwen-
dende & 15 der Baunutzungverordnung ,Allgemeine Yoraussetzungen fir die Zuldssigkeit bauli-
cher und sonsliger Anlagan*:

A1) Die in den §§ 2 bis 14 aufgefihren baulichen und sonstigen Anlagen sind im Einzelfall un-
ruléissig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Bauge-
bietes widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldsligungen oder Sidrungen
ausgehen kénnen, die noch der Eigenart des Bougebieles im Baugebiel selbst oder in dessen
Umgebung unzumultbar sind, oder wenn sie solchen Beldstigungen eder Stérungen ausqgeselzl
werden.”

+8 15 bildet die Generolklausel fir die Zuldssigkeil bzw. ausnahmsweise Zulassung aller Anlagen
und Mulzungen nach den §§2 bis 14 im Einzelfoll."(Fickerl/Fieseler, Kommenlar zur BauNVO, 9,
Aull., Stuligart 1988)

Do dies auch ohne ausdriickliche Feslsetzung im Bebauungsplan gilt, ist dieser Hinweis in Bezug
auf die einschriinkenden Verausselzungen, die bei der Prifung der Genehmigungsféhigkeit der
leweiligen Anlagen und Mulzungen gelten, besonders wichtig.

4.4 Verkehr

Das Plangebiet vird im Waslen durch die vorhandenen Zufohrt zum derzeiligen Verwollungsge-
béude der LUWAG erschlossen (Plansirosse A), sowie im Osten iiber den varhandenen Zufahris-
weq gegeniber der Strafle Waldwinkel (Plansirasse B). Die Wohngebéude im Osteil sollen sich
hofartig um 4 kurze von der Planskrasse C abgehende StichersehlieBungssirallen (Stich A-D)
gruppieren, um ein stadtebaulich raumliches Bild auch bei der Bebauung mit Einfamilienhédusern
v erzielen und die Aufwendungen for die VerkehrserschlieBung méglichst gering zu halten.

Das Sondergebiet wird von der Freesler Sir, direkl erschlossen, Insbesondere der Besucherverkehr
soll durch die Anordnung der Parkplatzlliche im Norden des Sondergebicles an der Freester Sir.
aus dem Wohngehielen weilesgehend ferngehallen werden.

Die StraBenprofile entsprachen den Empfehlungen des bereils verabschiedeten Verkehrskonzep-
les zum Stadteboulichen Rahmenplan. Sie sind als Mischverkehrsflachen ausgewicsen mil einam
Fahrbohnquerschnilt von 3,00 m, dar durch einen Gherfahrbaren, ebenengleichen Geh-
weg/Randstreifen von 1,75 m ergéinzt wird, Auf der anderen Fahrbahnseite verblaibi je nach
Ausbaugrad ein 0,75 bis 1,75 m breiter Sicherheils- bzw. Park/Grinsireifen.
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Die Wendehidmmer an den StichstraBen waisen einen Radius von 2,00 m auf und erlauben somit
auch Rettungs- und Versargungsfohrzeugen den ungehinderlen Zugang.

4.5 Technische ErschlieBung

Wasser — Das Plangebiet ist irinkwasserseilig erschlossen. Die Versorgung lief bisher Giber eine
Trinkwasserleitung der FWN, wird aber mil der NeuerschlieBung des Bebouungsgebietes durch
die WWG (Wasserwerke Greifswald) erfolgen,

Abwasser — Das Plangebiet besa} ein sigenes Abwasserenisorgungsnetz, wos heute noch exislier!
und in eine Kleinkldranlage im WR 1-Gebiel miindel, Das System ist ollerdings nach Ergebnissen
svisehenzeillich erfolgter Untersuchungen (Kamerabefahrung) sehr schadhaft, so daf es kampleft
ernever] werden muB. Zudem sind noch die sechs genannten Liegenschaften am Spandoverha-
gener Weg GOber eine gesonderle Leilung angeschlossen, fir die eine neue Losung gefunden
werden muB, da die Umwellgefihrdungen durch die bestehende undichte Leitung zu hoch sind.
Dennoch kann for das Plangebiel ohne Probleme der Anschlufl an das neue Schimutzwasserlei-
lungsnetz Lubmins hergestellt werden (in Teilbereichen bereits vorhanden), da die Hauplleilungen
unmilielbar am Rand des Plangehieles verlaulen.

Oberflachenwassar — Das Oberflichenwasser kann aulgrund der sandigen Bodenbeschaffenheit
wahrscheinlich problemlos aul den Grundstiicken und im StraBenraum versickerl werden,

Elekirizitéit - Vorgesehen isl der Neubau einer Trafestation, der Aufbau eines Miederspannungs-
ringes einschliefilich aller Hausonschlisse und die Einbindung des vorhondenen Orlsnelzes. Mit
dem ErschlieBungstréger des Bebauungsgebietes und der HEVAG wurde eine lechnische Losung
fir die Versergung mit Eleklroenergie bereils abgestimmi.

Erdgas — Eine Erdgasversorgung kann (iber das Orlsnetz Lubmins eingerichtet werden, die Lei-
lung liegl in der Freester SiraBBe an.

Telekommunikolion — das Gebiet ist bereits portiell erschlossen (2 6ifil. Telefonzellen on der
Planstrasse C).

Brandschulz - Der vorhandene Wasserspeicher im Waldbereich zur Freester StraBe hin wird als
Léschwasserreservoir erhallen und instandgesetzl.

Leilungsrechte — Am Wesirand des Plangebieles ist ein Leitungsrechl zugunsien der Versorgungs-
Irger eingerichiet, do unler dem vorhandenen und befestigten FuB-/Radweq eine Abwasser-
druckleitung verlduft. Am Sodrand des befahrbaren Wohnweges ist ein Leitungsrechl zugunslen
der Versargungsirdger festgesetzl, das die Fohrung von Leilungstrassen chna Aufnahme der vor-
handenen Befesligung im dHfentlichen Verkehrsraum an der Nordgrenze der Bebauung vorbei-
fohrt,

5 Auswirkungen der Plunung

5.1 Gestaltung

Fur das bauliche Orts- und Erscheinungsbild Lubmins ist die Bebouung des Vinela-Geléndes
wegen seiner Rondloge von geringerer Bedeulung. Im Gegensatz dazu steht allerdings insbeson:
dere die Bedeulung des raumbildenden Grins, zu deren Erhalt und Entwicklung im Kopitel 5.4.
detaillierte Aussagen gemacht werden. Hinzuweisen ware nech einmal aul die erhoffte Entlas-
lungswirkung im Orlskern Lubmins, um dart durch die Ausweisung eines atirakliven Wohngebie-
tes in durchgriinfer Loge ohne gréBere Gestallungsauflagen die gemeinsam formulierten Ges-
lollungsziele auch gegeniiber Bauwilligen langfristig durchselzen zu kénnen,

5.2 Nutzung

Die bereits zu DDR-Zeiten in der Soison Oberaus inlensive Nufzung des gesamlen Geldindes
durch Urlauber hat dem gesamien Plangebiel bereils in der Vergangenheit seinen Stempel ouf-
gedriickt, Yon unberiihrler Natur 6B sich in diesem Zusammenhang nicht mehr sprechen.
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Dennach ergibt sich fir die durch den Leerstand zwischenzeitlich erfolgte Erholung der nakiirlj-
chen Umgebung eine arneute Belastung durch die nun zu erwarlende Davernutzung der Flichen.
Schadliche Auswirkungen auf den Naturhaushalt der bestehenden Waoldflichen sollen durch die
Textlichen Feslsetzungen zur Grinordnung weilgehend varmieden werden,

Die Mangelsituotion in Lubmin an qualifizierten, iber die Saison hinous zu nutzenden Géstebol-
ten, die im UmkehrschluB auch wieder eine Rentabilitit saisonverléngernder Invesiiionen in die
touristische Infrastruktur unterstiite, verlong! geradezu auch weilerhin eine Férderung von Belrie-
ben und Anlagen des Gaslgewerbes, Daher werden selbst in den Reinen Wohngebielen 2.B. pri-
vale Ferienwohnungen planungsrechilich ausnahmsweise zugelassen, in den Allgemeinen
Waohngebieten werden kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes sogar allgemein zugelassen
und im Sonsfiges Sondergebiet - Tourislische Infrastrukiur sicher! eine weilgehende Nulzbarkait
der vorhandenen oder never lmmobilien in Sinne einer Mischung von Sporl, Filness, Gaslrono-
mie u.a. Auch eine zwischenzeillich diskulierte Erweilerung der ehemaligen Gaslstélle um einen
Sport- und Fitnessbereich mil Tennishalle erfiillt diese Zielvorgaben,

Vergniigungssiéilen miissen mit Ricksichl aul die vorhandene und geplante Wohnbebauung
sowie der Nihe zum Friedhof ausgeschlossen werden, do sie in der Regel erhabliche Lirmbalés-
ligung der Funkfion Wohnen bewirken,

5.3 Verkehr

Die verkehrliche Situation im Plangebial wird durch einen ErschlieBungsverirag geregelt und im
Zuge der BoumaBinahmen dem Bedarf angepaoBt. Die duBere Erschliefiung (bar die Freesiar
Strafie, dia zu Baginn des Verfchrens noch nicht ausgebaut war, hal inzwischen qualitative Ver-
besserungen durch eine Fahrbahnbelestigung erhalien.

Die zu erwarlende zusdizliche Belastung des Orlsnelzes durch max, 200 KFZ- Bewegungen pro
Tag bzw. 20 KFZ pro Spitzenstunde kann durch das vorhandene Syslem aufgenommen werden,

5.4 Umwelt

54.1 Immissionen

Dureh die Machbarschalt von Sondergebielen und reinen bzw. allgemeinen Wohngebicten kén-
nen Immissionskonflikle verursacht durch Lirm oftmals nicht ausgeschlossen werden,

Doher worden in einer vorliegenden schalllechnischen Untersuchung die gewerblichen Emissio-
nen, die im Zusammenhang mit der Mulzung des Sondergebietes entstehen mil folgendar Aufga-
benstellung und auf der Grundlage des Entwurfes des B - Planes Nr. 7 sowie des Mulzungskon-
zeples der Bodden-Hous ErschlieBungs- und Bautréager GmbH untersucht:

» Im Zusammenhang mil der Aulstellung des B - Planes Nr. 7, der geplanten Ausweisung eines
Sondergebieles und eines sich direkl onschlieBenden Wohngebietes sind die Emissionen der
Parkfldchen nérdlich und siidwestlich des Sondergebictes und die Emissionen aus der MNulzung
der Freiflachen des Sondergebieles z2u untersuchen und nach DIN 18005 Teil 1 Schallschulz im
Stadiebou in Verbindung mit der TA Lérm 98 zu bewerlen. Falls erforderlich, sind MaBnahmen
zum Schulz vor schddlichen Umwelleinwirkungen zu empfehlen.”

Als rechitliche Grundlagen wurden verwendet:

«Grundlage fir die schallschulzlechnische Beurteilung stellt die DIN 18005 Teil 1 dar. Mit ihr
werden die bei der bauleilplanerischen Abwigung zu berlicksichtigende Belonge des Umweli-
schukzes und die Forderung nach gesunden Wohn- und Arbeitsverhalinisse konkrefisier!.

Die Orienlierungswerle fir allgemeine Wohngebisle und Mischgebiete nach DIN 18005, Teil 1,
Beibloft 1 fir Gewerbeltirm beziehen sich auf die Beurteilungszeitréume tags (6 - 22 Uhr) und
nachls (22 - 6 Uhr):
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i ) SCIALLTECHNISCHE ORIENTIERUNGSWERTE NACH DIN 18005, TELL 1, |
BEIBLATT
tags nachls
Allgcmeirmgh:g_;:ﬁ'_ o 55 T o 40 4
Mischgebiete 60 45

MABGEBLICHE IMMISSIONSORTE: Die Orientierungswerte gellen fir den Freiraum vor Gebéuden, da
zumindestens in Wohngebieten Bolkone, Terrassen und Garten ungestorl zo nulzen sein sollen,
Vor ollem nachis sollen die Bawohner bei geéffnelem Fenster schlafen kénnen. Die Berechnung
der Immissionspunkie wurde direkt vor den betreffenden Hausfassaden durchgefiihr.

(lpeR- Bzw. UNTERSCHREITUMGSSPIELRAUM: Im Bereich von MNeuplanungen ist es wiinschenswerl, die
Orienfierungswerle zu unterschreiten. Ein Totbestand, der sich nur im Zusammenhang mil ausrei-
chenden Abskinden zwischen Gewerbe und schulzbedirfligen Mutzungan bzw. mit Einschran-
kungen fur gewerbliche Anlagen realisieren laft.

st nach Satzungsbeschluf im Rahmen der Baugenehmigung eine gewerbliche Anlage zu beaur-
feilen, ist die TA Lérm 98 mafBgebend. Die antsprechenden Immissionsrichtwerlte sind in der
nachfolgenden Tabelle fir Wohn- und Mischgebiete zusammengestellt.

e IMMISSIONSRIC HTWERTE NACH TA LARM 98 _
tags nochts
mg;umcinu thngﬁ:biet-e—. S 40
Mischqgebiele - 40 o 45

Die schalllechnischen Orientierungswerle stimmen werteméflig mit den Immissionsrichtwerlen
tberein. Allerdings unterscheiden sich im Beurteilungszeitraum Nacht die Beurteilungszeiten. In
der TA Larm 98 wird die louteste Machistunde beurteill - in der DIN 18005 Teil 1 wird der Milte-
lungspegel auf 8 Stunden bezogen. In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung werden
die varhandenen Anlagen auf Grundlage der TA Lirm 98 bewerlet, da diese Vorschrift auch im
Baugenehmigungsverfahren Anwendung findet.”

Zusammenfasend wurde folgendes fesigesielll:

Lediglich an einem Immissionspunkt wurden die Immissionsrichtwerte der TA Lérm 28 und somit
die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblatles zur DIM 18005 Teil 1 geringfligig Uber-
schrilten (0,9 dB(A) im EG und 2,6 dB(A) im 1. OG). Im Rahmen der schalllechnischen Unlersu-
chung wurde der ungiinstigste Belriebszustand zu Grunde gelegt. Im Normalfall werden in der
lautesten Machistunde nicht mehr als 10 Gaste und Angestellte die Einrichtung verlassen, In die-
sem Fall ist der Immissionsrichiweart im Machizeitraum unlerschrilten, so dafl keine MaBnahmen
2um Schutz vor schédlichen Umwelleinwirkungen erforderlich sind.

Fur den Fall, dofd die Parkfldchen P1 und P2 (nérdlich des Sondergebietes an der Freester Strafie)
in sidliche Richiung verlegl werden und semit weiler an die Wohnbebauung heranricken, sind
akfive SchallschutzmaBnohmen for die (@slliche) Parkilache P2 erforderlich. Die optimale Hohe
und Lage einer Larmschulzwand sollle dann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ge-
prifl werden. Allernaliv wiire eine Anordnung von Schlal- und Kinderzimmerfenstern zur [drmob.
gewandten Fossadenseile denkbar.

In diesem Zusammenhang sollte erwéhnt werdan, daBl die TA Liarm 98 for sellene Ereignisse
(max. 14 Tage im Johr) einen héheran Immissionsrichiwert zulaBt (55 dB(A) in der louteslen
Nachistunde). Weiterhin kann der Beginn der Machtzeil bis zu einer Stunde hinousgeschoben
wcrtlen, wWEenn aine m;hislfjncliga NMachiruhe sichergeste”f ist.”
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Die schalllechnische Unlersuchung geht noch davwen aus, dafl ein Teilbereich des WAL als
Mischgebiel avsgewiesen wird. Aus der Pegelklossendorsiellung in der Anlage geht jedoch her
var, dal die Immissionsrichtwerte der TA Lérm 98 und somil die schalllechnischen Qrienfie-
rungswerle des Beiblates zur DIN 18005 Teil 1 die Werle ouch im WA unlerschrillen werden,

Do die Lage der Stellplétze der kritische Punkl ist, werden diese im Bebouungsplan gem. § 23 (5)
BouNVO i.V.m, § 12 (6] BauMVO [ir dos Sondergebiet fesigesetzl. Dies macht auch die im Roh-

men des Baugenehmigungsverfohrens evil. nolwendigen LarmschulzmaBnohmen enibehirlich.

Um den plonerisch gewalllen Sachverhall einer Eingrenzung der Emissionsbelastiungen durch
Fremdenverkehrseinrichlungen in Berug auf die Wohngebiele auch planungsrechilich feslzu-
schreiben, sind in reinen thngeb?eian nur kleine Belnebe des Behc—:rbergungsgawerbes bis 7zu 6
Belten gem. § 3 (3) 1. BauNVO ausnahmsweise zuldssig. Reine Wohngebiele weisen eine hohe
Staranfélligkeit auf und stellen daher einen basoanders hohen Anspruch an die Wohnruhe, Den
Bedenken gegen die nach im Varentwurl zum B-Plan enthallens grondsébkliche Zuléssigkeil von
Beherbergungsbetrieben in den Reinen Wohngehieten (WR) wird daher durch Einschréinkung der
Zuldissigkeil aul Ausnahmen gefolgl.

In den allgemeinen Wohngebielen sind demnach aulgrund von § 1 (6) BauNVO Belricbe des
Beherbergungsgewerbes § 4 (3) Nr. 1 BauNYO mil der Einschréinkung kleine” allgemein zulés-
sig. Hiermit wird das Ziel unterstilzl, die Beherbergung im Nebenerwerb zu [Srdern und dos
Beltenangebot im Seebad Lubmin qualitaliv und quantilativ zu erweitern.

Beziglich der Zuldssigkeil von Fremdenverkehrsbelrieben in den WA-Gebieten isl anzumerken,
daf} es sich bei dem durch diese Feslsetzungén belroffenen Gebédudebestond um die Unfer-
kunfisgebiude des chemaligen Ferienobjekias handelt, die auf der Basis des Bestandsschulzes
schon jetzl die Méglichkeil eréffnen, die angesprochenen Hotels mit 30-40 Bellen und Pensionen
bis 20 Bellen jo !:'imichiung winder zu errichten.

Aulgrund der Bauweise und Siedlungscharakleristik in den betroffenen Gehbieten ist das Belas-
tungspotential allerdings nalurgemal beschriinkt, zudem es gegeniber anderen Nulzungen auch
nur saisanale Belastungen mil sich bringl, se daB eine generelle Vereinbarkeil der Mulzung ga-
mal den Aussogen des § 3 BouNVO bzw. § 4 BaulVO mil den planerischen Zielaussagen var-
liegt.

5.4.2 Waldschutz

Das Plangebiet umfallt im wesenllichen eine Waldlléche des Zusténdigkeitsbereiches des Forst-
amies lagerhof, das bisher als Kistenschultewald ausgewiesen ist. Fir die belroffene Waldfliche
mul} ein Antrag auf Nulzungsanderung gem. § 15 Londeswaldgeselz M-V gestellt werden. Die
Gemeindeveriretung beschlielt doher, bei der Unteren Forsibehérde diesen Antrag fir insgesami
3,4088 ha bisher als Wald gewidmele Flichen in Bouland bzw. Griinfléchen im Gellungsbereich
des B-Plones MNr. 7 Vinela” auf den Flursliicken 573/2, 57271, 571/1 und 571/3 der Flur 1 in
der Gemarkung Lubmin zu stellen.

Gemil den Verhandlungen mil der Unleren Forsibehérde soll der erfarderliche Ausg]|uir:h dureh
Flachenausgleich im Verhdlinis 1:1 und durch den Bodenverhdlinissen angepalite Auffarstung
von geeignelen Teilllachen der Flursticke 140, 142, 152, 154, 156 und 160 in der Flur 1 der
Gemarkung Latzow mil Madelgehdlzen und Laubgeholzen erfolgen. Die Auffarstung muf} der
Unteren Forsihehérde als gesicherle Kultur Gbergeben (5 Jahre Aulwuchspflege) werden, Die
Gemeinde Lubmin verpllichtet sich darGberhinaus, in enger Zusammenarbeil mil der Unteren
Farstbehérde die éffentliche Verfiigungsgewalt Gber die befrolfenen Fliachen herzusiellen.

Das Landeswaldgeselz M-V vom 08.02.1993 regell im § 20 den Absland baulicher Anlagen zum
Wald, Der geselzlich festgelegle Sicherheilsabstand von 50 m dient einerseils dem Schutz der
Gebtiude und andererseits dem Schulz des Woldes vor Gefihrdungen.

In den genannlen Varhandlungen wurde die Waldgrenze auf die Nordseite der Freester StraBe
und die dsiliche Grundsiicksgrenze des Flurstickes 573/2 festgelegl. Von diesen Grenzen hall
dia Bobauung 50 m Abstand gem. & 20 LWaoldG M.V ein. Der Absiand in Richtung Stiden wird
ausnahmsweise auf einheillich 30 m fesigelegl, zu diesem Zweck wurde die Grenze des Gel-
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jungsbereiches verdndert. Die Waldabslandslinie decki sich weilestgehend mil der Abgrenzung
von Bebauung freizuhaltender Flachen im B-Plan wie aueh im Entwurf zum F-Plan.

Die latente Problematik einer weileren Ausdehnung der Orlslage in den Kistenschutzwald hinein
kann durch die Ausweisungen des parallel in Aufstellung befindlichen FNP entscharlt waerden, in
dam die Waldgrenze {Ur die ganze Orislage varbindlich festgesetzl wird.

5.4.3 Umwelt und MNatur

Gemdl § 8 a Bundesnaturschulzgesetz (BNatSchG) ist Gber die Belange des Naturschutzes und
der Landschalispflege in der Abwigung zu entscheiden, sofern bei der Aufstellung, Anderung,
Ergéinzung ader Aufhebung ven Bauleilplénen Eingriffe in die Natur und Landschoft zu ervarten
sind. Dazu gehéren auch Entscheidungen Gber Darstellungen und Festselzungen nach § 9 Bau-
geselzbuch, die dazu dienen, die zu erwartenden Beeinlrdchligungen der Leistungsfahigkeit des
Maturschulzes oder des Landschalishildes auf den Grundstiicksflichen, ouf denen Eingritfe zu
erwarlen sind, oder im sonsligen Geltungsbereich des Bouleilplanes auszugleichen, zu erselzen
ader zu minimieren,

In Gesprichen mil der Unteren Molurschulzbehorde, zuletzt om 04.11.1997, wurden Art und
Umfang der Behandlung der naturschutzrechilichen Eingriffsregelung (§ 8 Abs. 2 BMalSchG in
Varbindung mil § 8a BMai5chG) zur Vermeidung, Minimierung, Ausgleich und Ersalz der zu er-
wartenden Eingriffe entsprechend § 8 Abs. 4 BNat5chG besprochen. Vereinbart wurde eine Aus-
gleichsbilanzierung unter Einbeziehung der KompensationsmaBnohmen ,Enlsorgung Glillebe-
halter” im Bereich Freester Strabe/Planstrafe B, ,Entsorgung Baulicher Altlasten (Behdller, Be-
fonfundamente Zelle und Baracken)” und neu zu schaffender Woldflachen im Zuge der Nul-
sungsénderung gem, § 15 Londeswaldgeselz M-V,

Auch die gemdf} der Beratung mit der Unleren Naturschulzbehorde in den Texllichen Festsefzun-
gen in den §§ 7 u. 8 im B-Plan gefroffenen Regelungen werden in diese Bilanzierung einbezo-
gen. Diese Ausgleichshilanzierung mit Darstellung der Flichenversiegelung und konkreler Be-
stimmung der erforderlichen Ausgleichsmalinahmen wird parollel zur &ffil. Auslegung des Ent-
wurles zum B-Plan erarheitel und mit der Unleren Nofurschutzbeharde am 28.04.1998 direki
abgestimmt.

In ihr werden die geforderian Bestandsdarstellungen und die detaillierten Darstellungen des Ein-
griffes dargestellt, da die Lesbarkeit der Planzeichnung (Teil A) durch die geforderte Darstellung
stork beeintréchligl wére. Die generelle Erfillung der Aullogen der naturschutzrachllichen Ein-
griffsregelung durch den ErschlieBungsirager ist Bestandteil des abgeschlossenen Stadiebaulichen
Verlroges mil der Gemeinde, die Umselzung der konkreten MoBnohmen wird Bestondleil des
abzuschliefenden ErschlieBungsvertrages, so dofl die talsiichliche Umsalzung der geplanten
KompensalionsmaBnahmen rechilich gesichert wird,

Die Planflache war bereils in Mulzung und weist ouf Grund dessen einen vorhandenen Beein-
irachligungsgrad auf. Aus naturschulzfachlicher und landschaflspllegarischer Sicht wird die MNul-
zung von Altstandorten grundsitzlich befirwortet. Die Planfléche ist jedoch Teil der Lubminer
Heide. Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschalispflege ist der Erhalt, der nachhaltige
Schutz sowie die Entwicklung des auf nihrstoffarmen Sanden stockenden Kiefernwaldes bei Lub-
min erforderlich.

Die Waldflachen in der Orislage Lubmin siellen insgesamt ein besonders schulzenswerles Gut
dar. Der vorhandene Baumbestand mufl, soweil gesund, erhallen und wo notwendig behulsam
erneuaerl werden, Der Baumbesland in der Ortslage Lubmin und insbesendere im Bereich des
Plangebietes weist einen auBerordentlich ortshildprigenden und raumbildenden Charakler auf,

Um diesen nichl zu zerstéren mull darauf gedrungen werden, dafl Bdume nur im absolut unver-
meidbaren Mafd entfernt und sofort durch enlsprechende Ersolzpflanzungen erselzt werden. Die
Schalfung von Géren im Bereich der Waldgrundsiticke stelll grundséitzlich keinen dringlichen
Grund zur Rodung von Baumen dar. Jeder Erwerber eines Waldgrundsiiicks muf3 davon ousge-
hen, dafd er nichl dieselben Gestallungsfreiheiten besitzt wie ein Erwerber eines Grundsliicks in
weniger baumbestandenen Etsug]l.’-‘:hiﬂler‘l.
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Dieses Schutz- und Erhallungsziel wird in § 8 der texilichen Festsetzungen im Taill B in der ge-
meindlichen Bauleiiplanung berticksichligt. Hier heifii es:

Gahélzschulz: Der auf ndhrstolfarmen Sanden stockende Kielernwald in der Drls|c|ge Lubmin ist
2u erhollen, nachhallig zu schillzen und zu antwickeln. Wagen der besonderen orlsbildpragendan
Bedeulung ist der roumhildende Baumbestand auf den Grundstiicken, insbesondare auch den
Strallenraum begleilende Bdume, tber das durch die Baukérper- und Boustellenanforderungen
entfallende Mol hinaus grundsélzlich zu erhalten, In jedem Fall sind sogenonnte Uberhiilter zu
erhallen, die den raumbildenden Charakier beibehalten und in deren Schulz neu gepllanzte
Biume haranwachsen kénnen,

Wahrend der Bauphose ist die DIN 18920 ,,5chutz von Biumen, Pllanzenbestinden und Vegela-
tionsfldchen bei Baumafnahmen" anzuwenden. Die Erarbeilung eines Baustelleneinrichiungspla-
nes wird angeraten.

Baumfallmassnahmen sind grundsatzlich nur auf Antrag méglich. Vor Beginn jeglicher Baumass-
nahme isl ein Baumkataster zu erstellen in dem die Baume unler Angabe der Art, Gréfle und
Vitlalital erfalt werden. Die zu fallenden Bdume sind im Kataster zu markieren und fexilich zu
begrinden,

Fir dos Plangebiel gili die Gehélzschutzverordnung des Landkreises Oslvorpommern vom
29.09.1997. Abweichend dovon wird fesigelegt, daf3 auch Bédume mit einem Stammumfang
(51U) von 40-50 cm erselzt werden missen:

Ef dhex
Eriatros

Im Plnngébiel_

che

[rsair for

In der Ortslage

Auf der Forsili-

Biume SIU 40-50 |
om

| Baume SIU 50-
100 em

Béume 51U 100-
150 em

Baume 51U =150
cm

1 kleinkroniger
Baum - Hoch-
slamm, 3 xv, 5tU
10-12, o.B.

1 Klainkrenigar Boum
— Hochstamm, 3 x v,
51U 10-12, 0. B.

1 grasskreniger
Baum - Hach-
slamm, 3 x v, 51U
12-14, m. B,

1 grosskroniger
Baum - Hoch-
stamm, 3 x v, 51U
16-18, m. B,

1 grasskroniger
Baurm — Hoch-
stamm, 3 x v, 51U
12-14, m. B,

1 grosskroniger
Baum — Hoch-
stamm, 3 x v, StU
16-18, m. B,

2 standorlge-

rechie Bauma -
Forstware

3 standorlge-
rechie Bédume -

4 slandarlge-
rechie Bédume -
Forstware

2 grosskroniger
Baum - Hoch-
stamm, 3 x v, SIU
12-14, m. B.

! Eir-:.ts:—’.ll:rnniger

Baum - Hoch-
stamm, 3 x v, Sil
12-14, m. B,

5 slandorlge-

rechie Biume -
Forslwore

Forstware

Frsatzpflanzungen sind grundséizlich gemal § 8 Texll. Fesisetz, aul dem Grundsiiick, bzw. inner-
halb des B-Plan Gebiates zu realisieren. Ersatzpflanzungen, die nicht auf dem Grundstiick durch-
geft’]hrl werden kﬁnnﬁn, nrfnlgcn aul von der Gemeinde Lubmin dafir ausgewiesenen Flachen
und entlang von Siraflen. Ausnohmsweise kann eine Ablésung der Ersatz- und Ausgleichspflicht
in Gald erfolgen. Der Wert ist nach dem Sachwertverfahren ,Koch” zu ermilteln. Die Ablosesum-
me wird zweckgebunden fir PllanzmaBnahmen im Gemeindegebiet, vorzugsweise in der Orlsla-
ge verwandl. Hierzu kann jedoch auch die Waldausgleichsfliche in der Gemarkung Latzow Flur
1, Flursiicke 140, 142, 152, 154, 156, 160 herangezogen werden. Die Bepllonzungen sind
iber eine dreijdhrige Aulwuchspllege zu sichern,

— s 2 = ey

Bodenbefestigung: Stellpléitze und Zufahrlen zu Stellplétzen sind in wasserdurchléssiger Bauweise
oder bedingl wosserdurchléssiger Bauweise (Schollerrasen, wassergebundene Decke, Rasen-
pllaster) mit einem moximalen AbfluBbeiwert von 0,6 herzustellen. Eine Versiegelung in Farm ven
Asphall oder Belon ist unzulassig.

Regenwasserversickerung: Das auf den Dachlléchen anfallende Regenwasser ist aul den
Grundsliicken in Form von Versickerungsmulden oder Versickerungsschiachlen dem Grundwasser
wieder zuzulfihren, soweil es die Badenverhdlinisse zulassen,

Gemald § 2 (1) 25 o) und (6) BauGB werden zudem folgende eingeschrénkle und uneinge-
schriinkle Pllanzbindungen feslgesetzt,
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Eingeschrénkte Pllanzbindung: Freillichen innerholb der Baugebiete unlerliegen einer einge
schréinkten Pllanzbindung. Grundsiiickseinfriedungen zu éffentlichen Frei- und Verkehrsllachen
sind als freiwachsende oder geschniftenen Hecken mit einer Hshe von max. 1,5 m herzusiellen,
die nur aus orisbildiypischen Laubgehélzen besiehen dirfen. Gehélzanpflanzungen aul dem
Obrigen Grundsliick milssen z2u einem tberwiegenden Teil (75 %) aus einheimischen Nadel-,
Laub- und Obsigehélzen gemald Pllanzliste beslehen mit einer Pllanzliche von mindestens |
Strauch je 10 qm und 1 Baum (mind. 2 x verpllanzt) ja 100 gm.

Uneingeschriinkle Pllanzbindung: Als éffentliche und private Grinfliche ausgewiesene Flichen
unterliegen einer uneingeschrinklen Pllanzbindung. Erhallungs- und Entwicklungsziel ist ein der
polentiell naliirlichen Vegetation angeniiherler Kiefern-Birken-Sticleichenwald mit einer Pllane-
dichte von 1 Nadelbaum und 1 Loubbaum pre 100 m? gemal Pllanzliste bei Stammumldngen
=100 em. Neuaufforstungen sind auf dieses Ziel hin anzulegen.

Senderregelung fir die zu entwidmende Waldfléche Der am stdlichen Rand gelegene, elwa
30,00 m braile "Waldsireifen" weist cin stark ausgeprégles Dickicht aul. In Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde und unter Aufsicht des Forstamies ist hier eine Durchforstung durch-
zulithren, die zum Ziel hat, Gefiahrdungen durch Wind-/Astbruch zu beseiligen und dos gesunde
Wachstum der Bauma zu férdern. Daraus resullierende Geholzeninohmen sind nicht ousgleichs-
pfilichtig.

Weilerhin ist eine Begrinung der Dachflachen von Gebéudeteilen und baulichen Anlogen (2.B.
Carporls) mit einer Dachneigung von waniger ols 20 Grad, sowie von Fassaden grundsdlzlich
zuldissig.

Zur Begrinung des éHentlichen Stirallenraumes werden chenfalls Aussagen gemacht:

Aul den Seitensireifen entlang der PlansiraBBen A und B soll pro angefangene 20 m eine Slielei-
che (Quercus robur) als Hochstamm (mind. 3 x v.) gepflanzt werden. Auf dem Seilensireifen an
der Plansirafle C soll pro angefangene 15 m eine Hainbuche (Carpinus betulus) als Hochstarnm
(mind. 3 x v. gepflanzt werden. Im Bereich der Wendehimmer der Stiche A, B, € und D sollen
mindestens 2 Hainbuchen (Carpinus betulus) als Hochstamm {mind. 3 x v.) gepflonzl werden.
Stellpldtze sind durch ein Baumraster zu gliedern. Fir jeweils 5 ebenerdige Stellpldtze 15t min-
destens ein standorigerachter GroBBbaum (Stammumfang beim Pllanzen 16 em, mind, 3xv)) zu
pflanzen bzw. zu erhalten; je Baum ist eine offene Vegetationsfliche von mindestens 4 m? vorzu-
sehen.

Dos unverschmutzle Niederschlogswasser (2. B. der Dachfliichen) ist vorzugsweise zu versickern,
um so mégliche negative Auswirkungen auf die Grundwassernaubildungsrate zu vermeiden. Bei
ainer Sammlung und Ableitung von eventuell verschmulzlem MNiederschlagswasser (z. B, der
Verkehrsflichen) in oberirdische Gewdsser bzw. daos Grundwasser sind in Abhdngigkeit vom
Grad der Verschmutzung des Niederschlagswassers sowie der hydraulischen Leislungsfahigkeit
der Vorflut ggf. MaBinahmen der Regenriickhallung bzw. -klérung vorzusehen.

6 Fesisetzungen des B-Planes

6.1 Texlliche Festsetzungen

Die texilichen Festsetzungen flidehenbezogener Arl richten sich nach den Fesllegungsméglichlich-
keiten in einem B-Plan, wie sie im Bougesetzbuch (BouGB) insbesondere in § 9 im Absalz 1 unler
den Mummern 1. bis 26. beschrieben sind. Sie sind leilweise in der Baunulzungsverordnung
(BauNVO) im Hinblick auf zulassige MaBnahmen weiler prézisier],

§ 1 lexll, Feslselz, Dem beabsichligten ruhigen Wohncharakier am Waldrand enlspre-
chend, werden die Flachen als Reine Wohngebiete (WR) ausgewiasen.
Hiermil wird ein Vorrang der Wohnnuizung an diesem Standort pla-
nungsrechilich fesigeschrieben, Zur Verbesserung des Beherbergungs-
angeboles im Seebad Lubmin sollen aber kleine Beherbergungsbetrie-
be, insbesondere private Vermietungen 2.8, durch Zimmer und Ferien-
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wohnungen ausnahmsweise zuldssig sein (& 3 (3) 1. sowie § | [6)
BauMNVO),

§ 2 texll, Festsele. Aufgrund der beabsichliglen Vorrangstellung fir das Wohnen wird
diesas Gebiel als allgemeine Wohngebiel (WA1) lestgesetzt. Bedingl
durch die aul diesen Flachen derzeil exislierenden baulichen Anlagen
(Wohngebdude und Biregebdude) und der von den WR-Gebieten un-
abhéngigen verkehrlichen Erschlieflung sollen kleine Beherbergungs-
betriebe generell zuldssig sein, do sie die Wohnnulzung nicht wesent-
lich stéran und den Fremdenverkehrswerl erhéhen kéinnen, Auch Réu-
me fir selbstandig Tatige sind gem. § 13 BauMVO ollgemein zuléssig.
Da das Gehbiet relativ klein ist, sind sonslige nichl stérende Gewerbe-
iriebe, die also nichl nur der Versorgung des Gebieles dienen, zulassig
sein, auch Anlagen for Verwallungen enlsprechend der bestehenden
MNutzung sind aus diasemn Grund zulissig.
Garlenbaubelriebe und Tankstellen sind wegen ihrer mangelnden Ge-
l)}nislypik und der damit verbundenen Gcabiu!:;urwerlrtiglichkeii aus
stidiebaulichen Griinden im WA 1-Gehietf nichi zugelassen,

§ 3 texil. Feslselz. Aufgrund der beabsichiiglen Vorrangstellung for dos Wohnen werden
die Gebiele WA 2 und WA 3 als allgemeine Wohngebiele (WA) fesige-
salzt. Badingt durch die auf diesen Flachen derzeit exislierenden bauli-
chen Anlagen (Bettenhéuser) und der von den WR-Gebielen unabhdn-
gigen verkehilichen ErschlieBung sollen kleine Beherbergungshelricbe
genearell zuldssig sein, da sie die Wohnnulzung nicht wesenllich stéren
unel den Fremdenverkehrawerl erhéhen kénnen,
Da diese Gebiele in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Reinen
Wohngebieten stehen, die einer erhéhlen Schutzbedirfligkiet unterlie
gen, sind Réume (ir selbsisiéndig Télige nur ausnahmsweise zuldssig,
do eine Beschriinkung oul einen bestimmien Wohnflachenanleil auf
der Grundloge des § 13 BauNVO rechtlich nicht maglich ist, soll so der
Mutzungschwerpunk!l und die ,Wohnarligkeit” der belroffenan WA und
der benachbarten WR-Gebiele Qesicherl werden, Auch hier sl der Hin-
weis oufl § 35 der BouNVO wie unter 4.3 beschrieban wichlig,
Garlenbaubelriehe und Tankslellen sind wegen threr |11c|ngc[ndcn Ge-
biatstypik und der damit verbundenen Gehietsunveriraglichkeil aus
stadiebaulichen Griinden in den WA-Gebielen michl zugelus:;cn.

£4 textl. Fesisetz, Das Senslige Snnt‘lergel)inl - Touristische Infrastruktur soll explizit nur
touristisch wirksamen Mukungen zur Verfiigung slehen, alse einem
touristischen Zwecken dienenden Anlagenkomplex, Deshalb sind die
zulissigen Nulzungsarien abschlieBend aufgeréhll. Vergniigungsstéat-
ten sind nicht zuléissig, da hier eine fir diese Mutzungsart meist lypi-
sche erhebliche (Larm-)Belastigung der Wohnfunkfion ausgeschlossen
warden mufd.

& 4a lexll, Feslselz, Fir dos Sonslige Sondergebiel - Touristische Infrastrukiur wird eine
abweichende Bauweise feslgeselzl, da offene oder geschlossene Bau-
waise nicht zutrfft, Da wie in der offenen Bouweise der seilliche Grenz-
abstand eingehalten werden mufl, bleibt der nachbarschitzende Cha-
rakter auch bei einer Bebauung mit Gebdauden (iber 50 Melern Linge
erhalien. Die Uberschreitung der bei der offenen Bauweise sonst (bli-
chen Linge leilet sich aus der vorhandenan Bebauung ab. Eine abwei-
chande Bauweise st auch insofern sinnvall, da hier nichl die klossi-
schen Einzelhduser, Doppelhiiuser, bzw. Reihenhduser errichiel wer-
den, sondern ausgehend vom Bestand ein der definierten Nulzungsarl
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des Sondergebieles entsprechendar Anlagenkomplex enistehen wird.
Im Gbrigen definier sich die mégliche Bebauung an den fesigelegien
Baugrenzen.,

§ 5 texil, Feslselz, In den belroffenan Gebielen sollen private Stellplitze und Garagen aul
den Grundsticken in unmitlelbarer Ndhe zu den Wohngebiuden er-
richtet werden, um die Zersiedelung und den Flichenverbrauch (2.8.
durch Aultahren) so gering wie méglich zu hallen. Zum WA 2 und zum
50 Gebiet gehéren Gemeinschofissiellplaizanlogen (GS1), da hier eine
Unlerbringung der KFZ auf den eigenilichen Grundstiicken erschlie-
Bungstechnisch nur sehr ungiinstig méglich ist und der Parksuchvarkehr
insbesondere fir dos Sondergebiet weilesigehend vermieden werden
soll.

§ 6 lexll. Fesiselz, Der bestehende Weg von der Freester Stralle zum Bahnhaltepunkl am
Oistrand des Friadhofes soll weilerhin fiir Fulgdnger und Radlahrer ge-
sichert bleiben. Da unler ihm eine Schmulzwassersammellailung ver-
lGult, soll die Gewdhrung des Leilungsrechles eine langlristige Zugdn-
aigkeil gewdhrleisten. Aul der Sidseite des befahrbaren Wohnwages
sollen Leilungen verlegl werden kénnan, ohne den vorhandenen Weg
aulzubrechen bzw. Bdume fallen zu missen,

& 7 lexll. Feslselz. Mach § 8 Abs. 2 BMal5¢hG isl der Verursacher eines Eingrilfes ver.
pllichtat, Eingrmc in Matur und Landschaft zu minimieran und var-
meidbare Beeinlréichligungen innerhalb einer zu beslimmenden Frisl
durch MaBnahmen des Malurschulzes und der Landschaftspllege aus-
zugleichen, Die aulgefihrien Malinahman zum Schulz, zur Pllege und
Entwicklung von MNalur und Landschafl prézisieren die mifilerweile in
Krafl gelretene Gehélzschulzsatzung des Landkreises Osiverpommern
und sallen einen schonenden Umgang mil dem Griinbesland im ge-
samlen Plangebiel gawdhrleisten. Zudem wird die Versickerung von
unvarschmulztem  Oberllichenwosser (Regenwasser) als Mafinahme
zur Grundwasserneubildung fesigeschrieben.

§ 8 lexi|, Festselz, Die ausgesprochenen eingeschréanklen und uneingeschrénkten Pllong-
bindungen regeln die Neuanplflanzung im Bereich der Gérden aul der
heutigen Lichlung genau so wie den Erhall und die longfristige Erneu-
erung des umgebonden Waldbestandes,

& 2 und 10 texll, Fesisetz, Hier wird Arl und Anzahl der zu pflanzenden Biume in den &lfentlichen
StraBenrdumen und Stellplilzen geregelt.

6.2 Sonslige Feslselzungen

Die sonsligen Feslselzungen umfassen alle Regelungen in einem B-Plan, die gemdl den Rege-
|un§15rnﬁig|i::h|miIcm im Rahimen der Liindurbuunrdnungur1,, in diesem Fall der Lr:ndeahuunrdnung
Mecklenburg-Vorpammern (LBauQ M-V), gelroffen warden kénnen, Hiarzu zdhlen insbesondere
die &rilichen Bauvarschriflen Gber Geslaliung, die in der LBau© im § 86 im Absalz 1, in den
Nummern 1. bis 6. geregelt werden.

6.2.1 Gestallerische Festsetzungen (Orlliche Bauvorschriften)

§ 11 texl, Feslselz. Zur planungsrechilichen Sicherung der Einbindung der jeweiligen
Baumafinahmen in das stadiebaulich beabsichligle Erscheinungsbild
werden die Feslsetzungen zur Fassadengestallung und zu Dachformen
in den B-Plan aufgenommen. Enisprechend dieser Vorgoben sind die
Garagen bzw. Caorporls der jeweilig ongrenzenden Grundsiicke an-
einander zu bauen und gemeinschafllich zu gestalien. Die allgemeine
Zuléssigkeil der Errichlung von Griindéchern und van Fassadenbegri-
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nungen soll die schnelle Integration des Baugebietes in die umgebende
Nalur fordern, Boustein zu einem skologischen Siedlungskonzepl sein
und einen kleinen Bestandleil zum Ausgleich des Eingriffes in den Ma-
turhaushall beisteuern. Das jeweilige Spekirum der Zuldssigkeiten sl
relativ grofd gefaBt, da eine Einengung des Bauherren nichi beabsich-
ligt und auch do das jetzige Orishild keine sirikle Einheitlichkeit ouf-
weist, dennach sollen hier zumindest die besonders auffalligen Farben
und Formen ousgeschlossen werden, die dem Ortshild auch bisher
fremd sind.

6.2.2 Hinweis

Belange der Bodendenkmalpllege Den Forderungen der Bodendenkmalpflege im TOB-
Beteiligungsverfahren enlsprechend wird hier der Hinweis auf die ge-
selzlichen Grundlagen und Meldepflichlen aulgefihrt, wenn im Plan-
gebiet bel Bauarbailen Bodenfunde 2.B. aus slawischer Siedlungszeil
auflauchen sallien.

7 Rechisgrundlagen und Literatur
Fir diesen Bebauungsplan gellen:
s das Bougesetzbuch (BouGB) in der Fassung vam 27. August 1997 (BGBL. 5. 2141);

o die Verordnung Ober die bauliche Nulzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 5,132), zulelzl gednderl durch Gesefz vom 22. Ap-
ril. 1993 (BGBI, 5. | 466);

s die Verordnung Ober die Ausarbeilung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 19920 - PlanzV 20) in der Fossung vom 18.12.1990 in der Fassung
der Bekannimachung vorm 08.12.1986 (BGBI. | 5. 2253);

s Die Landesbauordnung Mecklenburg-Yorpormmern (LBauO M-V) in der Fassung vom 30.
April 1998;

e Fickerl, Hons Carl: Baunutzungsverordnung: Kemmentar unler besonderer Berbcksichligung
des Umwellschutzes und ergé@nzender Rechis- und Verwallungsvorschriften von Hons Carl Fi-
ckert und Herberl Fieseler, 9. teilvw, neubearb. und erw. Aufl. | Stutigart, Berlin, Kéln 1988)
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8 Stadiebauliche Kenndaien und Flachenbilanz

Flachenbilanz B-Plan Nr. 7 Fliiche in ha:  [Gesamt in ha:| Anteil in %: | Gesamt in %:
Sanst, Sendergehicl - Tour. Infrastr, 50 0,4051 ha 0,4051 hao 5,4% 54% |
Allgam. Wohngebiet WA 1 - 00,6470 ha . __B6% ‘ ==
Allgem. Wohngebiet WA 2 L Ggahe 1 .. 4 2w ] ... S
Allgem. Wohngebiet WA 3 ) 0,2625 ha 1,52%6 ha 3,5% 20,2%
Reines Wohngebief WR 1 __0235ha | AW
Reine Welingebiote WR 2 bis WR 5 2 1,3817 ha 1,6173 ha 18,3% 21,4%
fli:'lchu f. Vmsurgunﬂ};hi.nrichlunc!un . 01453 ha | 0,0453ha | 1,9% 1,9%
Mischverkehrsilachen (offil.zu widmen) | 0,3599 ha | - 4,8% o
GFL-Recht ) ~0,0538 ha B 0,7% —

G5 (Gemeinschafisstellplélze) | 0,0749 ha 0,49206 ha 1,0% 6,5%
private Grinflachen | 2,9846 ho [l 39,5% 2
Offil. gawidmete Grinflache | 00903ha | o 1,2% T
O, gewidmele Grinflache/Spialplate 0,2949 ha 3,3697 ho 3,9% A4,6% |
Plangehiet 7,5576 ha 100,0%

8.1 Flachenberechnung B-Plan Nr. 7

Die Flichen wurden im verwendelan CAD Programm ermillelt und dberprift, eine Belegskizze
der Berechnung mit der Zuordnung der Flachen ist beigefGgt.

Lubmin, dpnpé'-’wr&ﬂj&’(} N
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8.7 Abbildung Flachenberechnung B-Plan Nr, 7
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Ger

8.3 Abbildung Entwidmung Waldfldchen
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